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1.2125/1, 21252, 212513, 2126/1, 2126/2, 2130/1, 2130/2, 2130/3, 2130/4, 2130/5, 21306,
2130/7,2130/8, 2130/9, 2131/2, 2132/2, 2132/5, 2133/17

2. Mapa pozemku a Cervené vyznaceny pfistup:

Na nasledujicim odkaze je interaktivni mapa, ktera poskytuje leps$i prohlizeni danych pozemku:
online mapa.


http://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryId=D6B992BE&MarQParam0=1967163101&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka
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3.
B Nemovitosti
Pozemhky
Farcela Viméra[m?] Druh pozsemko Zplsob vyufiti EZplisok ochrany
212571 1213 zahrada zemédélsky pudni
fond
2125/2 8 zastavéna plocha a zghoreniaté
nadvofi
2125/3 886 zahrada zemédélsky phdni
fond
2126/1 1838 zahrada zemédélsky phdni
fond
2126/2 178 zahrada zemédilsky phdni
fond
2130/1 321 zahrada zemédilsky phdni
fond
2130/2 127 zastavénid plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: SZabséhlice, &.p. 3244, rod.dim, LV 12857
2130/3 50 estatni plocha jina plocha
2130/4 87 zahrada zemédélsky pudni
fond
2130/5 414 zahrada zemédilsky phdni
fond
2130/6 3467 zahrada zemé&dilsky phdni
fond
2130/7 1900 zahrada zemédilsky phdni
fond
2130/8 1500 zahrada zemédélsky pudni
fond
2130/9 1500 zahrada zemédélsky pudni
fond
2131/2 1204 zahrada zemédélsky pudni
fond
2132/2 517 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
2132/5 1240 trvaly travnl porost zemédélsky pudni
fond
2133/17 295 ostatni plocha jina plocha

4. Podle uzemniho planu na webové strance: (http:/app.iprpraha.cz/is-api/app/vykresyUP/)
bylo zjisténo nasledujici funkEni vyuziti pfedmétnych pozemka:

VN-E: Nerusici vyroby a sluzeb
ZMK: Zelen méstska a krajinna
DU: Urbanisticky vyznamné plochy a dopravni spojeni
SV: VSeobecné smisené

Z mého pohledu a dle funkéniho vyuZiti v izemnim planu je nejvhodnéjsi uziti pfedmétnych a

okolnich pozemd: skladovaci hala s administrativnim vestavkem. Toto uziti pfedstavuje
nejlepsSi volbu z pohledu developmentu a monetizace pozemkau.


http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
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Mapa zobrazujici pfedmétné pozemky a i okolni pozemky se stejnym funkénim vyuZitim VN-E:
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5.

«Stavebni uzavéra - velka rozvojova Uzemi

*Ochranné pasmo prazské pamatkové rezervace

+|. tfida ochrany ZPF (kategorizace zemé&dglskych pad dle VUMOP)
*Sougasné zastavéné uzemi dle UPn SU HMP 1999

*Ochranné pasmo s vySkovym omezenim staveb letisté Kbely
*Venkovni vedeni NN

*Ochranna pasma podzemnich vedeni VN

*Ochranna pasma venkovnich vedeni VVN

*Podzemni vedeni NN

*Ochranné pasmo STL plynovodd

+*Ochranna pasma vodovodnich fad

*Ochranna pasma kanaliza¢nich stok a sbéracu

*Plochy elektronickych komunikacnich zafizeni v€etné ochrannych pasem
sLesy (souhrn lesnich pozemk( v katastru nemovitosti)

*Vzdalenost 50 m od kraje lesa

+Lesy zvlastniho uréeni (dle Lesnich hospodafskych pland a osnov)
«Uzemni systém ekologické stability

*Mistni komunikace lll. tfidy v€etné ochranného pasma

*Vybrané mistni komunikace IV. tfidy véetné ochranného pasma
*Vybrané Ucelové komunikace vCetné ochranného pasma
*Elektronicka komunikacni zafizeni véetné ochrannych pasem
*Vodni plochy — Vodni toky véetné pasma pro spravu toku
*Zéplavova Uzemi — vymezené Uzemi se nachazi v zaplavovém uzemi pritoéném
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Mira vyuziti Gzemi: VN - nerusici vyroby a sluzeb
MiRA VYUZITi UZEMi

Smérna ¢ast Informativni ¢ast
KPP Kz Podlaznost Poznamka
0.15 <2 0.55 stavby pro podnikani
11 0.35 3 0.37 ¢inzovni vily, (viladomy)
0.45 4 0.28 ¢inzovni vily, rozvolnéna zastavba méstského typu
0.50 o+ 0.22 ¢inzovni vily, rozvolnéna zastavba méstského typu

o Koeficient podlaznich ploch (KPP)
o Koeficientem zelené (KZ)
o Koeficient zastavéné plochy (KZP)

6. Pfesné urceni vySkopisu pfedmétnych a okolnich pozemku uréi geodet. Pro pfiblizné uréeni
vySkopisu jsem pouZil nasledujici online nastroj: http://ags.cuzk.cz/dmr/.

Uvazoval jsem vySkopis pro pfedmétné pozemky a pozemky ve funkénim vyuziti VN - E.

Maximum nadmorské vysky: 233.43 mn. m.
Minimum nadmorské vysky: 218.91 m n. m.

Pozemky jsou zna¢né severné svazité.

7.Zapadni ¢ast funkéniho vyuziti je zastavéna, aproto jsem tuto &ast neberal v potaz. Do
vystavby jsem zahrnul pouze Uzemi vyznaCené na mapé modrou barvou:
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Celkova vyméra uzemi: 52,920 m2


http://ags.cuzk.cz/dmr/
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ZASTAVENI
Vyméra v m2
Zastavéna plocha 29,106
Zpevnéné plochy 15,876
Zelen 7,938

HARMONOGRAM

“

Cast
Hloubkova provérka (due diligence)
Viyhodnoceni vlivu na Zivotni prostiedi (EIA)
Uzemni rozhodnuti
Stavebni povoleni
Realizace stavby
Kolaudace a dodélavky

Cas
3-5tydnl
3 - 6 mésicl
6 — 9 mésicl
2 — 4 mésicl
7 - 9 mésicl
2 mésice
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1. Pfedmétné pozemky jsou ve viastnictvi SUM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana.
NiZe je tabulka demonstrujici viastnictvi pfedmétnych a okolnich pozemkd, které
spadaji funkEniho vyuZiti s oznacenim VN-E (Nerusici vyroby a sluzeb).

Vlastnicka struktura

Parcelni Katastralni Vlastnictvi
Cislo uzemi

3099/8 Michle CE Colo Czech s.r.0.

3099/18 Michle CE Colo Czech s.r.o.

2470/3 Zabéhlice Cancik Vaclav Ing., Langer Martin, Novakova Olga MUDr., Tuzil Jifi Ing.
2469/1 Zabéhlice Cangik Vaclav Ing., Novakova Olga MUDr., Tuzil Jifi Ing.
2470/2 Zabéhlice Cancik Vaclav Ing., Novakova Olga MUDTr., Tuzil Jii Ing.
2469/2 Zabéhlice Langer Martin, Novakova Olga MUDr., Tuzil Jifi Ing.
2470/1 Zabéhlice Langer Martin, Novakovéa Olga MUDr., Tuzil Jifi Ing.
2131/1 Zabéhlice Hlavni mésto Praha

3099/1 Michle Hlavni mésto Praha

3099/20 Michle Hlavni mésto Praha

3099/3 Michle SITEL, spol. s r.o.

3099/4 Michle SITEL, spol. sr.0.

3099/13 Michle SITEL, spol. s r.o.

2130/1 Zabéhlice SJIM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
213072 Z4béhlice SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/3 Zabéhlice SJIM Novék Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/4 Zébéhlice SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novéakova Ivana
2130/5 Zabéhlice SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/6 Z4béhlice SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/7 Zabéhlice SJIM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/8 Zabéhlice SJIM Novék Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/9 Zabéhlice SJIM Novék Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
3100/8 Michle SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novéakova Ivana
3100/9 Michle SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novéakova Ivana
3100/11 Michle SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
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2. Vécné biemeno uzivani (Pravo chize a jizdy) ve prospéch Kocarkove Emilie,
Litochlebska 3244/9, Z&béhlice, 10600 Praha 10, RC/ICO: 356102/059 k parcelam
2130/4, 2130/8 a 2130/9.

3. Pozemky se budou vykupovat od soukromych osob a subjektu a také od
vefejnopravnich subjektd (Hlavni Mésto Praha).

HARMONOGRAM - SOUKROME SUBJEKTY

v

Cast Cas
LOI (due diligence v prabéhu LOI) - vyjednavani 2 - 4 mésice
Pfedbézna kupni smlouva 18 — 22 mésic
Kupni smlouva 1 mésic
Pfevod vlastnictvi na katastru 1 -2 mésicl

U vykupu pozemki od Hlavniho Mésta Prahy pfedpokladam pfimy odkup pozemku
bez tenderu. Pro vykup pozemkl od vefejné pravnich subjektl uvazujeme delsi
¢asovy horizont jelikoZ prodej musi byt vétSinou schvalen vykonnym organem.

HARMONOGRAM - VEREJNOPRAVNI SUBJEKTY

LOI (due diligence v pribéhu LOI) - vyjednavani 4 - 7 mésice
PfedbéZna kupni smlouva 18 — 22 mésicu
Kupni smlouva 1 mésic

Prevod vlastnictvi na katastru 1 -2 mésicl
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1.
VYSE NAJEMNEHO Zéakladni najemné  Efektivni nsjemné
Uziti Vyméra EUR/m2/mésic EUR/m2/mésic
Sklad 27,651 4.5 413
Kancelar - vestavek 2,910 8.5 7.79
Predpoklady

Délka smlouvy: 5 let
Najemni prazdniny: 5 mésicu

U tohoto bodu pfedpokladam pouze naklady na vystavbu samotné budovy. Ostatni
naklady na vystavbu celého projektu jsou u bodu Cislo Ctyfi — ekonomicka Cast.

STAVEBNi NAKLADY Cena Cena celkem
Uziti Y EUR/m2 EUR/m2
Sklad 27,651 400 11,060,400
Kancelar - vestavek 2,910 800 2,328,000
Zpevnéné plochy 15,876 50 793,800
CELKEM 14,182,200

Aktuélni “prime industrial yield” je na trovni 5.75%. Rozhodl jsem se tento yield
aplikovat i v mém projektu z nasledujicich divodu:

Nova budova ffidy “A”

Vlyborna lokalita

Stfedné dlouha najemni smlouva

Silny najemce

Uskute¢néné transakce potvrzujici kapitalizaCni miru
Sentiment trhu
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4. Rezidualni metoda

Predpoklada se nasledujici Casovy horizont:

e Koupé pozemki, Gzemni rozhodnuti a stavebni povoleni — 2.5 roku
e Demolice stojicich budov a Uprava pozemku — 3 mésice
e \/ystavba budovy - 9 mésicl
e Najemni prazdniny — 5 mésicu
» Castka
Souhrn Komentar EUR

Od zékladniho najemného jsem
odecetl 1% jako neprefakturovatelné
Cista hodnota developerského projektu  naklady a dale jsem odecetl 1% jako 30,510,000
transakéni néklady pfi potencialnim
prodeji jako share deal.
Tyto naklady jsou obsazeny u bodu
dva. Tyto naklady uz zahrnuji naklady
Naklady na vystavbu na demolici a Upravy pozemku. Dale 15,624,756
zahrnuji 5% kontingenci z celkovych
nakladu na vystavbu budovy.
Odména pro profesionaly (Design and
Planning, Construction Management,
Quantity Surveyor etc)

10% z celkovych nékladl a 5%

: 1,562,476
kontingence

Aplikoval jsem 5% z Cistého
provozniho zisku jako naklad na
Marketing and Odména za pronajem marketing projektu a 15% z Cistého 354,415
provozniho zisku jako odménu makléfi
za pronajmuti.
4% - dan z pfevodu nemovitosti

Transak¢ni néklady na koupi pozemku 19 - prévni a realitni sluzby 241,276
Flnancoyanl projektu a nakupu Urok — 4% 2 298,075
pozemku

o o %z o
Zisk pro developera 22.5% z Cisté hodnoty nemovitosti po 5603.969

dokondeni

Rezidualni hodnota pozemku EUR 4,830,000; EUR 91 za m2




